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Pisanje diplomske naloge na temo primerjava obdavčitve nepremičnin v Sloveniji, Avstriji 
ter Italiji je bil zame izziv, saj s primerjavo davka na nepremičnine v teh treh državah do zdaj 
nisem bila dobro seznanjena. Velikokrat prihaja do nepoznavanja davkov, kar povzroča 
precej slabe volje pri davkoplačevalcih. Davki se v teh treh državah razlikujejo, vendar 
bistvenih odstopanj ni. Vsaka država ureja davek na nepremičnine na podlagi svojega 
zakona.  
Namen diplomskega dela je teoretično prikazati primerjavo obdavčitve nepremičnin v 
Sloveniji še z dvema državama Evropske unije, Avstrijo in Italijo, ter obenem predstaviti 
vzroke, zakaj je sploh prišlo do uvedbe davka na nepremičnine.  
Za uspešno doseganje ciljev je bila v diplomski nalogi uporabljena metodologija opisovanja, 
primerjanja ter analize na podlagi statističnih podatkov in literature. Najprej je opisan 
davek na nepremičnine v Avstriji in Italiji na splošno, nato je opisana obdavčitev z davkom 
za vsako izmed izbranih držav, na koncu pa sledi še primerjava davka v vseh treh državah.  
Rezultati primerjave med državami so pokazali, da se davek na nepremičnine v državah 
razlikuje v davčni osnovi, davčni stopnji, davčnih zavezancih in davčnih oprostitvah.  







COMPARISON OF TAXATION OF REAL ESTATE IN SLOVENIA, AUSTRIA AND 
ITALY 
Writing a diploma thesis on the subject of comparing real estate taxation in Slovenia, 
Austria and Italy has been a challenge for me, as I was not very familiar with the comparison 
of real estate tax in these three countries before. Often, tax ignorance occurs, which causes 
a lot of bad faith among taxpayers. Taxes differ in these three countries, but there are no 
significant deviations. Each state regulates and implements property tax by virtue of its law. 
The purpose of this diploma thesis is to give a theoretical account of the comparison of real 
estate taxation with two other countries of the European Union, and at the same time why 
the real estate tax was introduced. 
In order to successfully achieve the goals, the thesis used the methodology of describing, 
comparing and analyzing on the basis of existing statistics and literature. First, the tax is 
described generally, then taxation for each of the selected countries is described, followed 
by a common comparison of tax in those countries. 
The results of the cross-country comparison showed that the real estate tax in the countries 
differs considerably, already in the tax base, tax rate, taxpayers, and tax exemptions. 
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1 UVOD  
Tema diplomskega dela je predstavitev obdavčitve nepremičnin v Sloveniji ter v dveh njenih 
sosednjih državah, Avstriji in Italiji.  
Ljudje poznamo davke že iz časov, ko smo začeli spoznavati materialne stvari in hkrati na 
neki organiziran način uresničevati svoje cilje. Obdavčitev sega daleč v zgodovino. Davki 
niso nov pojem ali značilnost sodobnega sveta. Eno obliko davkov so poznali že v antični 
Grčiji, ko so nekatere dejavnosti neposredno financirali premožnejši prebivalci. Te dajatve 
so bile obvezne in hkrati tudi častne, saj je plačnik skrbel za celotno organizacijo in 
razporeditev stroškov za javno dejavnost. Prve oblike obdavčenja so se tako v Grčiji kot tudi 
v Svetem rimskem cesarstvu pojavile v obliki davščin v pristaniščih. Bizantinsko cesarstvo 
je poznalo že pravi davčni sistem. Večinoma so obdavčevali premoženje in hrano, po drugi 
strani pa so bili davki previsoki ter velikokrat povod za različne upore in vojne.  
Davki naj bi imeli čim širšo davčno osnovo in naj bi bili zasnovani tako, da se izkrivlja 
ekonomska učinkovitost, hkrati pa naj bi zagotavljali tudi čim večjo družbeno pravičnost. 
Kljub zahtevam za učinkovit sistem so z razvojem davčni sistemi postajali vedno bolj 
zahtevni. Razlogov za to je več, od večjih potreb javnega sektorja po davčnih prihodkih do 
tega, da morajo davki zagotavljati neko raven pravičnosti (Jovanović in Klun 2017). 
Obdavčenje je sestavni del makroekonomske politike. Vanj je vključen že skoraj vsak 
državljan. Že pri nakupu hrane se plača davek, pri zaslužkih se plača davek … Je pa razlika 
pri obdavčenju ta, da se nekaterih davkov zavedamo bolj kot drugih. Zbiranje javnih 
prihodkov za proizvodnjo različnih javnih dobrin je primarni namen davkov. Govorimo torej 
o posrednem plačevanju koristi, ki jih ima posameznik ali podjetja od javnega sektorja. 
Davki so obvezna dajatev, torej prisilna dajatev, zato je treba imeti pravila za njihovo 
pobiranje na eni strani in pravila za porabo pobranih javnih prihodkov na drugi strani. Pri 
državljanih velja pravilo, da je davke treba plačevati, vendar le toliko, kolikor je določeno, 
in nič več (Jovanović in Klun 2017). 
Kot omenjeno, so poznali davke že v preteklosti, in sicer že Rimljani, prav tako srednji vek, 
torej tudi sodobna družbe brez davkov ne more delovati.  
Kadar je govora o davkih, je govora o premoženju, ki je neločljivo povezano z njimi. Ne glede 
na to, ali gre za obdavčenje realnega premoženja ali pa prihodkov, je z davki vedno 
obdavčeno premoženje. Kadar torej govorimo o obdavčitvi premoženja fizičnih kot tudi 
pravnih oseb s premoženjskimi davki, v prvi vrsti mislimo na predmet obdavčitve, torej 
premoženje. Pomembno je, ali gre za obdavčenje neto premoženja kot celote ali pa le za 
določen del premoženja, kar pomeni, da obseg objekta obdavčitve ni znan. Poleg vprašanja 
2 
 
obsega davka se pojavlja tudi vprašanje upravičenosti tega davka (Helbl 2007). Več o 
pravičnosti davkov pa sledi v četrtem poglavju. 
Namen diplomskega dela je predstaviti obdavčitev nepremičnin v Republiki Sloveniji in jo 
primerjati z obdavčitvijo še v dveh članicah Evropske unije, Avstriji ter Italiji. V teoretičnem 
delu diplomskega dela sta predstavljena pojem in pomen nepremičnine ter obdavčitev in 
zakaj je sploh prišlo do uvedbe davka na nepremičnine. Cilji naloge so predstaviti razlike 
med državami Evropske unije Slovenijo, Avstrijo in Italijo, opredeliti nepremičnine ter 
predstaviti razloge za uvedbo davka na nepremičnine. 
V diplomski nalogi, ki je sestavljena iz teoretične razlage problema, zbiranja podatkov in 
analize, so bile uporabljene različne metode dela, in sicer analiza statističnih podatkov ter 
analiza literature. Slednja se navezuje na analiziranje primarnih in sekundarnih virov. Kot 
primarni vir se štejejo statistični podatki (Statistični urad, GURS), med sekundarne vire pa 
spadajo diplomska dela, problemske naloge, članki itn. 
V nalogi sta preverjeni dve hipotezi: 
H1: V vseh treh primerjanih državah je davek na nepremičnine prihodek občine. 





2 OPREDELITEV POJMA NEPREMIČNINE IN NJIHOVA OZNAKA 
2.1 POJEM NEPREMIČNINE  
Že v starih časih so se ukvarjali s tem, kako opredeliti pojem nepremičnine. Ker so si v teh 
časih stvari razlagali precej preprosto, so si tudi pojem nepremičnine razlagali tako. 
Nepremičnina je bila tako vse, kar se ne premika, ne leti in je vedno na istem mestu. 
Nepremična lastnina je torej lastnina, ki je vedno dosegljiva na nekem mestu. 
Nepremičnina predstavlja pravico do določenega zemljišča in dela pod ali nad njim. Na 
podlagi tega lahko vidimo, da je nepremičnina zemljišče, vse, kar zemljišču pripada, vse, kar 
je nanj pritrjeno, ter vse preostalo, za kar tako določa zakon. To pomeni, da pojem 
nepremičnine obsega stavbe, ceste in vse drugo, kar je pritrjeno na zemeljsko površje 
(Nepremičnine b.d.).  
Nepremičnine pa imajo tudi svoje lastnosti. Vsaka nepremičnina ima določene lastnosti, ki 
so lahko ekonomske, fizične in institucionalne. Večina nepremičnin je neuničljivih, čeprav 
velja to predvsem za zemljišča, in ne tudi za zgradbe in druge nepremičnine, ki jih je izdelal 
človek. Neka specifična fizična lastnost nepremičnin pa je raznolikost, saj ne obstajata niti 
dve nepremičnini, ki bi bili povsem enaki. Ekonomska lastnost nepremičnin je redkost. 
Vrednost nepremičnine je večinoma odvisna od razmer na lokalnem trgu. Več ko so 
morebitni kupci pripravljeni ponuditi za neko nepremičnino, višja bo tudi ekonomska 
vrednost. Ne smemo pa pozabiti tudi na druge vrednosti nepremičnin, ki jih ekonomisti vse 
pogosteje pozabljajo, vendar v resnici vplivajo na ekonomsko vrednost nepremičnin, ki jo 
določajo različne funkcije. Institucionalne lastnosti so lastnosti, ki jih določajo zakonodaja, 
regionalne navade, lokalne navade in nepremičninska združenja. Tukaj gre za obveze, ki so 
povezane z nepremičninami, ki jih določajo zakoni ter razni prostorski in drugi načrti 
(Nepremičnine b.d.). 
Poznamo različne vrste nepremičnin. Razdelimo jih lahko glede na namen in dejansko 
uporabo, in sicer nepremičnine za posebne namene (bolnišnice, pokopališča itn.), kmetijske 
nepremičnine (kmetije, travniki, gozdovi), javne nepremičnine (ceste, parki, upravne 
zgradbe, javni športni objekti, šole), stanovanjske nepremičnine (stanovanjske zgradbe, 
hiše in zemljišča, namenjena gradnji stanovanj), poslovne nepremičnine (hoteli, trgovske 
centre, stavbna zemljišča gradnji stavb za poslovno dejavnost) in industrijske nepremičnine 
(proizvodne zgradbe, skladišča). Najbolj dejavno poslovanje z nepremičninami je 
poslovanje s stanovanjskimi nepremičninami. Pod stanovanjske nepremičnine spadajo 
hiše, stanovanja in zemljišča, ki so namenjena gradnji stanovanjskih nepremičnin. Vsaka 
kategorija se deli še na več podkategorij. Stanovanja se delijo glede na število sob na 
enosobna, dvosobna, garsonjere in večsobna stanovanja. Hiše se delijo glede na obliko, in 
sicer vrstne, dvojček, atrijske in samostojne (Nepremičnine b.d.).   
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Vsaka nepremičnina mora biti označena, kar pomeni, da ima vsaka nepremičnina svojo 
identifikacijsko oznako (ID). 
ID-oznake so: 
- za parcelo: šifra katastrske občine in številka parcele, 
- za stavbo: šifra katastrske občine in številka stavbe, 
- za del stavbe (Identifikacijske oznake nepremičnin b.d.): šifra katastrske občine, 
številka stavbe in številka dela stavbe.  
2.2 OZNAKA NEPREMIČNIN 
Glavni namen ID-oznak nepremičnin je, da se lahko z njimi na enoten način označujejo 
parcele, stavbe in deli stavb v Sloveniji. Enako se označujejo tudi objekti gospodarske 
infrastrukture. Namen ID-oznak je tudi povezovanje nepremičninskih evidenc z drugimi 
evidencami. Vsaka ID-oznaka nepremičnine je na območju Republike Slovenije unikatna. 
Identifikacija nepremičnin (ID-oznake) je določena z Zakonom o evidentiranju nepremičnin.  
 
ID-oznake niso preprosto izmišljene, temveč morajo iz nekje izhajati. Osnovni evidenci za 
opis sta kataster stavb in zemljiški kataster. ID-oznake določa GURS ob vpisu določene 
parcele v zemljiški kataster ali pa ob vpisu stavbe oziroma dela stavbe v kataster stavb. 
Tabela 1: Primer ID-oznak v tabeli 
Nepremičnina Številka Katastrska občina 
Parcela 1257/2 2636 Bežigrad 
Parcela 100/1 1379 Sevnica 
Stavba 808 1727 Poljansko predmestje 
Del stavbe 9369-11 1723 Vič 
Vir: Identifikacijske oznake nepremičnin (2009) 
Primer v tabeli prikazuje ID-oznake. V prvem stolpcu je zapisano, za katero nepremičnino 
gre, v drugem stolpcu, kakšno številko ima ta nepremičnina, in v zadnjem stolpcu katastrska 
občina, v kateri je ta nepremičnina. 
ID-oznaka se uporabi, kadar je potrebno izkazovanje podatkov o določeni nepremičnini. Na 
primer: 
- v sodnih in upravnih postopkih, 
- pri iskanju podatkov o nepremičnini, 
- za odmero davka na promet nepremičnin, 
- v predlogih za vpis nepremičnin v zemljiško knjigo, 




- pri posredovanju podatkov v evidenco trga nepremičnin. 
Te podatke lahko dobimo na spletni strani GURS, saj ponuja možnost javnega vpogleda v 
nepremičnine.  
 
Slika 1: Prvotna stran GURS 
 
Vir: Identifikacijske oznake nepremičnin (2009) 
Slika prikazuje portal GURS, vstopno stran, na kateri imamo možnost javnega vpogleda v 
nepremičnine. 
2.3 MNOŽIČNI SISTEM VREDNOTENJE NEPREMIČNIN 
2.3.1 Razvoj in izvajanje množičnega sistema vrednotenja nepremičnin v 
Sloveniji 
Milovanović in Smodiš (2012) sta podrobno predstavila članek, ki temelji na opisu razvoja 
in uvedbe množičnega sistema vrednotenja nepremičnin v Sloveniji. Glavna gonilna sila za 
razvoj množičnega sistema vrednotenja nepremičnin je bila potreba po posodobitvi že 
obstoječega davčnega sistema. Glavni cilj je bil razviti sistem množičnega vrednotenja, ki 
temelji na tržni vrednosti za obdavčitev nepremičnine. Poznejša odločitev je bila razviti 
večnamenski sistem vrednotenja, ki bi ga lahko uporabili tako za zasebne kot tudi javne 
namene. Znotraj postopka splošnega vrednotenja nepremičnin je Geodetska uprava 
Republike Slovenije izvedla umerjanja in opredelitve modelov vrednotenja nepremičnin, da 
je lahko pripravila osnutek predloga modelov vrednotenja nepremičnin, ki je bil leta 2009 
usklajen s slovenskimi občinami. Lastniki nepremičnin so bili obveščeni o določitvi 
preizkusne vrednosti svojih nepremičnin in podatke o nepremičninah, ki se za to 
uporabljajo. Končni predlog modelov vrednotenja je bil pripravljen na podlagi študije 
lastnikov nepremičnin, ki so se pritoževali zaradi določitve preizkusne vrednosti v skladu s 
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standardi za množično vrednotenje. Vlada Republike Slovenije je sprejela uredbo o 
določitvi 21 modelov vrednotenja na podlagi končnega predloga. To je zadnji korak 
splošnega postopka vrednotenja nepremičnin. Lahko se uporabijo podatki o posplošeni 
tržni vrednosti od 1. januarja 2012 za vse regulirane uporabe. Po Zakonu o množičnem 
vrednotenju nepremičnin bo Geodetska uprava Republike Slovenije preverila modele 
vrednotenja in preverila njihovo ustreznost na vsaj štiri leta. V vmesnem obdobju bodo 
posplošene tržne vrednosti nepremičnin prilagojene dejanskim razmeram na trgu 
nepremičnin s pomočjo indeksov vrednotenja nepremičnin, in sicer, ko bo njihova variacija 
višja od ± 10 odstotkov. Sistem množičnega vrednotenja se v Sloveniji že v celoti izvaja. Na 
odločitev politikov pa čaka še sprejem novega Zakona o davku na nepremičnine, ki določa 
posplošeno tržno vrednost nepremičnine. V okviru davčnih reform konec 90. let je Vlada 
Republike Slovenije sklenila razviti novo davčno osnovo za izboljšan sistem davka na 
nepremičnine. Takrat sta slovenska vlada in svetovna banka pripravljali finančno 
konstrukcijo za projekt registracije posodobitve nepremičnin v Sloveniji. Nov podprojekt z 
naslovom Razvoj sistemov obdavčitve nepremičnin in vrednotenja je bil pripravljen za 
vključitev v glavni projekt. Od leta 2000 do leta 2005 ga je izvajalo več odgovornih agencij. 
Na podlagi rezultatov projekta je Vlada Republike Slovenije potrdila dva zakona, v 
parlamentu pa so ju potrdili. Ta dva zakona sta bila Zakon o evidentiranju in Zakon o 
množični presoji nepremičnin (Mitrović in Smodiš 2012). 
2.3.2 Razvoj sistema vrednotenja mas 
Prvi predlog zakona o obdavčitvi nepremičnin je slovenska vlada izdala že leta 1996. Takrat 
so strokovnjaki in politiki na ministrstvu za finance priznali, da trg nepremičnin še vedno ni 
dovolj razvit za vzpostavitev sistema množičnega vrednotenja, ki temelji na tržnih 
vrednostih. Trg nepremičnin pa je tako v poznih 90. letih hitro rasel. Na podlagi hitre rasti 
trga nepremičnin so bili ustvarjeni pogoji za začetek razvoja sistema množičnega 
vrednotenja. Razvoj sistema množičnega vrednotenja nepremičnin s podporo Svetovne 
banke se je začel leta 2000 kot podprojekt projekta registracije in posodobitve 
nepremičnin. Ministrstvo za finance je bilo v začetni fazi razvoja sistema množičnega 
vrednotenja vodilna institucija. Bili so razmeroma hitri pri ozaveščanju o potrebi več 
disciplinarnih veščin, kot so na primer ekonomija, geodezija, statistika in gradnja s strani 
sodelujočega osebja v projektu. Ministrstvo za finance je v projekt uradno povabilo 






2.3.3 Sistem registracije nepremičnin pred letom 2005 
Slovenski sistem registracije nepremičnin predstavljajo trije glavni stebri. To so zemljiški 
kataster, kataster stavb in zemljiška knjiga. Geodetska uprava Republike Slovenije je 
odgovorna za kataster zemljišč in kataster stavb. Zemljiška knjiga je v pristojnosti sodišča. 
Zemljiški kataster je vzpostavljen za celotno državo. Vzpostavitev katastra stavb se je začela 
leta 2000. Do leta 2005 je bilo v katastru stavb registriranih le približno 20 odstotkov stavb 
in delov stavb, celo tistih brez vseh potrebnih podatkov, ki so jih takrat zahtevali modeli 
vrednotenja. To je bila velika težava, saj je bil in še vedno je cilj novega sistema vrednotenja 
nepremičnin, da cenijo vse nepremičnine v Sloveniji. Enako velja tudi za obdavčitev 
nepremičnin. Cilj je obdavčiti vse nepremičnine v Sloveniji. V času projekta registracije 
oziroma posodobitve nepremičnin so se zavedali te težave, zato so v okviru projekta 
identificirali vse stavbe v Sloveniji z enoličnim identifikatorjem in nekaterimi splošnimi 
podatki, kot so lokacija, velikost strehe, višina stavbe in podobno. Ti podatki so bili osnova 
za zbiranje podrobnejših podatkov o stavbah in delih stavb leta 2007 s terenskim 
pregledom in izpolnjevanjem vprašalnikov na samem kraju v okviru projekta zbiranja 
podatkov o nepremičninah. Tega ukrepa ni bilo mogoče začeti brez močne podpore 
Ministrstva za finance. Veliko je bilo povpraševanja po razvoju zdravega sistema 
vrednotenja, ki temelji na trgu nepremičnin. Brez tega je bila naloga zbiranja potrebnih 
podatkov nemogoča. Niti država niti občina nista pokazali zanimanja ali se lotili zbiranja 
podatkov o stavbah in delih stavb pred tem. Lastniki nepremičnin, predvsem lastniki 
stanovanj in etažnih stanovanj, so bili nevedni glede registracije lastnine v kataster stavb in 
potem v zemljiško knjigo za zaščito svojih lastninskih pravic. Poleg vrednotenja obdavčitve 
nepremičnin zahtevajo tudi podrobne podatke o stavbah in delih stavb, kar odločno 
podpira tudi Statistični urad RS. Njihov glavni cilj je bil zajeti podatke, potrebne za popis na 
podlagi registra leta 2012. Rezultat teh zahtev in potreb je bila sprememba Zakona o 
nepremičninah v času njegove obdelave v parlamentu. V zakon je bila vključena uredba o 
projektu zbiranja podrobnih podatkov o stavbah in delih stavb (Mitrović in Smodiš 2012). 
2.3.4 Trg nepremičnin 
Trg nepremičnin je v Sloveniji začel rasti v poznih 90. letih. Povečana dejavnost na 
nepremičninskem trgu je bila ugotovljena leta 2003, ko je bilo na trgu več kot 20.000 
primerov prodaje. Podatke o prodaji nepremičnin je takrat zbirala le davčna uprava. Pravna 
podlaga za to je bil Zakon o prometu z lastnino. Podatki in informacije o transakcijah z 
nepremičninami so bile davčna skrivnost. Geodetska uprava Republike Slovenije in davčni 
organ sta sklenila sporazum, ki je omogočil analizo podatkov o prodaji nepremičnin od leta 
1999 do leta 2003 za razvoj modelov vrednotenja. Možnosti za kakovostne analize 
nepremičninskega trga ni bilo, saj nepremičninskega registra ni bilo ustanovljenega v tistem 
času, zato ni bilo na voljo nobenih podrobnih podatkov o nepremičninskih značilnostih. 
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Podatki iz več prodaj niso bili uporabni. Tako je bilo treba z davčno upravo določiti nekaj 
ukrepov za izboljšanje kakovosti podatkov o prodaji. Rezultat tega je bil razvoj novega 
vprašalnika, ki ga je davčni organ uporabljal v izjavi prodajalca pri postopku davka na 
nepremičninske transakcije (Mitrović in Smodiš 2012). 
2.3.5 Izvajanje sistema množičnega vrednotenja 
Ministrstvo za finance in Geodetska uprava Republike Slovenije sta po koncu prve faze 
razvoja sistema vrednotenja nepremičnin pripravila nove predloge Zakona o množičnem 
vrednotenju nepremičnin in Zakona o registraciji nepremičnin. Glavne spremembe Zakona 
o registraciji nepremičnin so bile na področju zbiranja podrobnih podatkov o lastnostih 
stavb in delov stavb. Omogočilo se je zbiranje podatkov na terenu. Zatem se je začel precej 
zapleten in drag projekt zbiranja podatkov o nepremičninah. Zakon o registraciji 
nepremičnin natančno določa podatke o nepremičninah, ki jih mora izmeriti in potrditi 
licenciran geodet, ter na drugi strani podatke, ki bi jih lahko zbrali in vzdrževali s pomočjo 
vprašalnikov. Zakon o množičnem vrednotenju določa vse najpomembnejše elemente 
sistema vrednotenja, na primer, kdo je odgovoren za vrednotenje, standarde vrednotenja, 
lastnosti, ki jih je treba ovrednotiti, vzpostavitev registra prodajnih cen, vzpostavitev 
registra modelov vrednotenja, splošni postopek vrednotenja, postopek ocenjevanja in tako 
naprej. Sistem vrednotenja nepremičnin na operativni ravni se je začel uradno izvajati maja 
2006, ko so bili v parlamentu sprejeti prej omenjeni zakoni (Mitrović in Smodiš 2012). 
2.3.6 Projekt zbiranja podatkov o nepremičninah 
Projekt zbiranja podatkov o nepremičninah se je začel leta 2007. Projekt ni mogel steči prej, 
saj je bil Zakon o registraciji nepremičnin kot pravna podlaga projekta sprejet v parlamentu 
šele maja 2006. Glavni cilj projekta je bil pregledati in zbrati podatke o stavbah in 
značilnostih delov stavb. Na podlagi vseh identificiranih stavb, podatkov iz zemljiškega 
katastra in katastra stavb ter drugih javnih registrov za terenski pregled vsake stavbe so bili 
pripravljeni dokumenti in vprašalniki v Sloveniji. Da so se zbrali vsi potrebni podatki, je delo 
potekalo eno leto. Nato je bilo potrebno še eno leto za obdelavo zbranih podatkov za 
vzpostavitev registra nepremičnin. Projekt je stal približno 11 milijonov evrov, sredstva je 
zagotovil državni proračun. Register nepremičnin (RPR) je bil ustanovljen leta 2008 na 
podlagi podatkov zemljiškega katastra, podatkov iz katastra stavb, zemljiškoknjižnih 
podatkov in zbranih podatkov na terenu. Od takrat naprej se vsi podatki o nepremičninah 
v registru nepremičnin upravljajo v digitalni obliki, skladno s predpisanimi postopki. Razvoj 
in implementacija sistema množičnega vrednotenja nepremičnin je dolgoročen proces, zelo 
odvisen od trenutnega stanja v zbirkah podatkov o nepremičninah in drugih javnih registrih 
glede podatkov o lastnostih nepremičnin. Pomembno je razviti model vrednotenja, ki bo 
ustrezal povpraševanju in ponudbi sil na trgu nepremičnin, kjer je kakovost prodaje (in 
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drugih tržnih podatkov) najpomembnejša. S simulacijskimi metodami lahko pri načrtovanju 
modelov vrednotenja veliko naredimo na območjih in tržnih segmentih, kjer ni dovolj 
razpoložljivih kakovostnih podatkov o prodaji ali najemu. Odločitev za razvoj 
večnamenskega sistema vrednotenja kot dobre podlage za različne vrste javne uporabe 
nalog in procesov so se izkazale za najpomembnejše in pravilne (Mitrović in Smodiš 2012). 
2.3.7 Nova vrednotenja nepremičnin  
Od leta 2017 in vse do danes se je vrednost nepremičnin dvignila s 123 milijard evrov na 
160 milijard evrov. Geodetska uprava ima tudi nov portal množičnega vrednotenja 
nepremičnin, na katerem si lahko ogledamo predlog modelov vrednotenja, ki upošteva 
namensko rabo namesto dejanske rabe. Tako bodo nekatere nepremičnine vredne od 20 
do 40 odstotkov več kakor prej. Po zakonu je naloga geodetske uprave opraviti množično 
vrednotenje nepremičnin vsakih nekaj let. Tako država na podlagi teh modelov množičnega 
vrednotenja in podatkov o nepremičninah zapiše oziroma pripiše posplošeno vrednot, ki je 
neki približek tržne vrednosti nepremičnine (U.Z. 2019). 
Kakor že opisano na podlagi prejšnjega članka, se je v Sloveniji množično vrednotenje 
nepremičnin začelo izvajati že leta 2006. Leta 2020, točneje marca, se bodo nepremičninam 
v Registru nepremičnin pripisale posplošene tržne vrednosti, s sprejemom Zakona o 
množičnem vrednotenju nepremičnin (ZMVN-1) pa se bodo leta 2020 od prvega aprila 
naprej vsem nepremičninam v evidenci vrednotenja pripisale posplošene tržne vrednosti. 
Tako bo Geodetska uprava Republike Slovenije preverjala modele vrednotenja, hkrati pa 
izvajala tudi s tem povezane dejavnosti najmanj na vsaki dve leti. Pri javni razgrnitvi 
modelov vrednotenja lastniki nepremičnin niso dobili na dom nobenega obvestila, temveč 
si lahko svoj izračun posplošene vrednosti ogledajo na spletu. Ker gre za nov postopek in 
da bi se izognili nepravilnostim ob pripisovanju vrednosti nepremičninam aprila 2020, 
Geodetska uprava RS že na začetku vabi lastnike, da podajo kakršne koli pripombe, če se 
ne strinjajo s poskusno izračunano vrednostjo, in da se udeležijo tudi javne razgrnitve 
modelov ter tako sami preverijo pravilnost podatkov o svojih nepremičninah v uradnih 
evidencah. Ko se bo javna razgrnitev modelov končala, bo vlada sprejela uredbo, na podlagi 
katere bodo za vse nepremičnine določene posplošene vrednosti, objavljene v evidenci 
vrednotenja. Takrat bo vsak lastnik po pošti prejel potrdilo o posplošeni vrednosti njegove 




3 OBDAVČENJE NEPREMIČNIN V NEKATERIH ČLANICAH EU 
Poleg Slovenije, Avstrije in Italije ta davek poznajo oziroma občutijo tudi v Španiji, Franciji, 
Grčiji, Veliki Britaniji in Nemčiji. Na kratko opredelimo davek na nepremičnine v naštetih 
državah.  
V Španiji so vsi prihodki, ki izvirajo iz naslova davka na nepremičnine, izredno pomemben 
vir za financiranje lokalnih skupnosti. Davčni zavezanci so vsi, lastniki nepremičnin ali 
zgradb, ki so v posamezni občini. Poleg lastnikov morajo davek plačevati tudi tisti, ki 
nepremičnino uporabljajo na podlagi najemne pogodbe, ter tisti, ki si pridobijo pravico za 
uporabljanje nepremičnine na podlagi pogodbe o koncesiji. Osnova za davek je 
zemljiškoknjižna vrednost. Stopnja je 0,4-odstotna za nepremičnine, ki so v mestu, in 0,3-
odstotna za nepremičnine na podeželju. Poznajo pa tudi nekaj oprostitev za plačilo davka 
(Helbl 2007). 
Splošni davčni zakonik (CGI – Code general des impots) v Franciji ureja obdavčitev fizičnih 
in pravnih oseb. Ta zakonik vsebuje predpise in vrste davkov, ne pa stopnje in osnove. 
Davčno stopnjo, osnovo in zavezance, vse to določa njihov zakon o davčnem postopku. O 
višini davčne stopnje imajo pravico odločati lokalne skupnosti. Davek na nepremičnine je v 
Franciji sestavljen iz treh davkov: davka na zemljišča, iz davka na stanovanja in iz davka na 
stavbe (Helbl 2007). 
V Grčiji so z davkom obdavčene nepremičnine, ki so na državnem ozemlju, ne glede na to, 
ali jih imajo v lasti fizične ali pravne osebe, in ne glede na rezidentstvo ali narodnost. Davčna 
osnova je ocenjena vrednost nepremičnine. Pri davčni stopnji pa so razlike med fizičnimi in 
pravnimi osebami. Pri fizičnih osebah se davčna stopnja določi po progresivni davčni lestvici 
in je od 0,3 do 0,8 odstotka. Pri pravnih osebah je enotna davčna stopnja, in sicer 0,7 
odstotka. Imajo seveda tudi izjeme. Pod izjeme pa spadajo neprofitne organizacije, ki imajo 
znižano davčno stopnjo, in sicer 0,35 odstotka od vrednosti nepremičnine (Helbl 2007). 
V Veliki Britaniji je precej drugače. Tukaj lahko britanske lokalne oblasti uvedejo in tudi 
vplivajo na le en davek, in to je občinski davek. Ta davek predstavlja letni davek na 
stanovanjske nepremičnine (pod to spadajo stanovanja, hiše itn.). Zavezanci za občinski 
davek so vsi uporabniki nepremičnine. Kadar nepremičnino uporablja kdo drug kot lastnik, 
je ta oseba tudi zavezanec za plačilo občinskega davka. Davčna osnova je tržna vrednost 
nepremičnine, ki je bila ocenjena 1. aprila 1991. Na podlagi te tržne vrednosti se 
nepremičnina tudi uvrsti v enega izmed osmih razredov. Pri določitvi višine davka zakon v 
Veliki Britaniji predvideva, da v posameznem stanovanju živita dve osebi. Če na primer v 
stanovanju živi le ena oseba, se mu upošteva 25-odstotna davčna olajšava. Če v stanovanju 
ne živi nihče, se prizna 50-odstotna olajšava (Helbl 2007). 
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Podobno kot v prej naštetih državah tudi v Nemčiji davek na promet nepremičnin spada 
pod občinske davke. V Nemčiji razlikujejo med dvema zemljiškima davkoma, in sicer 






4 NAČELA PRAVIČNOSTI 
Zaradi prisilne narave davčnih prihodkov mora država izoblikovati davčni sistem na 
določenih načelih, ki zagotavljajo zanesljiv, urejen in učinkovit sistem pobiranja davkov. 
Davčni sistem mora biti oblikovan tako, da čim manj posega v odločitve posameznikov in v 
ekonomski proces 1 (Jovanović in Klun 2017). 
4.1 DAVČNA PRAVIČNOST 
Izvira iz načela davčne pravičnosti, ki jo zagotavlja enakomerna in pravična porazdelitev 
davčnih obveznosti tako fizičnih kot tudi pravnih oseb. Utemeljuje svoj obstoj, višino 
stopenj davka, oblike davčnih obveznosti in, bistveno, zagotavlja pravično obdavčevanje. 
Načelo davčne pravičnosti je eno izmed najpomembnejših načel davčnega prava. Določa, 
da morajo davek plačevati vsi ekonomsko sposobni, in sicer enakomerno. Davčno breme 
mora biti enakomerno porazdeljeno med davčnimi zavezanci, vsak zavezanec pa mora 
prispevati pravičen delež k financiranju države.  
Zavedati se moramo, da je davčna pravičnost neki ideal, ki si ga mora zakonodajalec pri 
oblikovanju zakonodaje prizadevati doseči. Ne izraža določenega tipa ravnanja, vendar le 
posreduje merilo, kako naj bi ravnali v pravnih razmerjih, in posredno tako določa vsebino 
davčno-pravnih predpisov (Korošec 2017). 
Načela pravičnosti naj bi urejala sporazume v družbi. Določali naj bi jih aktivni udeleženci v 
družbi, ta načela pa naj bi bila določena vnaprej. 
 
V načelu davčne pravičnosti sta enakovredno zajeti načelo davčne enakomernosti in načelo 
davčne splošnosti.  
Davek naj plačujejo vsi sposobni plačila, plačilo davka pa naj bo enakomerno. To poudarja 
načelo davčne enakomernosti. To načelo pa poudarja tudi to, da so davki določeni 
sorazmerno, glede na ekonomsko moč posameznika.  
Načelo davčne splošnosti pa določa, da so obdavčeni ne glede na davčno sposobnost in na 
druge okoliščine. Pri davčnih obveznostih morajo sodelovati vsi davčni subjekti pod enakimi 
pogoji.  
V širšem smislu davčna pravičnosti pomeni spoštovanje vse pravnih davčnih načel. Davčna 
teorija razlikuje vertikalno in horizontalno davčno pravičnost.  
                                                     
1 Klun Maja, Jovanović Tatjana, Davčni sistem, Fakulteta za upravo, Ljubljana 2017, str. 15. 
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To načelo zahteva enakovredno obravnavo posameznikov, ki so v enakem položaju. Načelo 
horizontalne izenačenosti naj bi bilo tudi načelo, ki preprečuje diskriminacijo. 
Načelo horizontalne izenačenosti tako določa, da plačujejo enake davke vsi, ki dobijo na 
primer od cest, avtocest itn. enake ugodnosti. In če je sistem urejen po načelu plačilne 
sposobnosti, horizontalna izenačenost določa, da naj ljudje, ki imajo enake dohodke, 
plačajo tudi enake davke (Dolinšek 2009). 
To načelo zahteva različno obravnavanje posameznikov, ki so tudi v različnih položajih. Po 
načelu plačilne sposobnosti vertikalna izenačenost prikazuje, da mora oseba, ki prejema 
višji dohodek kot oseba, ki prejema nižjega, plačati več davka (Dolinšek 2009). 
V nadaljevanju sledi opis mnenj in predpostavk teoretikov o učinkih davka na 
nepremičnine. Zapisano temelji na podlagi članka o težavah teoretičnih vidikov 
racionalizacije davčnega sistema. Izvedene razprave se nanašajo na možnosti napotitve 
sodobnih priporočil teoretičnih dosežkov, ki opisujejo ekonomske učinke obdavčitve 
premoženja na davčno prakso nekaterih evropskih držav. Vsebina članka kaže na sklepe, ki 
izhajajo iz teorije obdavčenja nepremičnin. 
4.2 UČINKI DAVKA NA NEPREMIČNINE GLEDE NA RAZLIČNE TEORIJE  
B. W. Hamilton (1975) v svojem modelu daje določene predpostavke, in sicer (Felis 2014): 
- vključitev subjektov v lokalne pristojnosti glede na povpraševanje po javnih 
storitvah, 
- popolna mobilnost potrošnikov za uporabo javnih storitev, 
- obvezne omejitve prostorskega upravljanja, ki jih uporabljajo skupnosti.  
Za vzpostavitev ravnotežja zadostujejo predpostavke, pri čemer velja, da so vse skupnosti 
homogene (tudi javne storitve), in sicer po navedbah Hamiltona. Kot je razvidno, popolna 
homogenost v odnosu do drugih skupnosti nekako ni realistična. Hamilton je v svojem 
raziskovanju želel oziroma je razširil logiko davka na dajatve in tako sprejemal različne 
skupnosti na podlagi nepremičnin, čeprav so te skupnosti homogene, gledano na 
povpraševanje po javnih storitvah. Sčasoma mu je to uspelo dokazati znotraj nehomogene 
skupnosti. Prejete ugodnosti oziroma prednosti na podlagi javnih storitev ter davčne 
incidence so podane kot cene nepremičnin (Felis 2014). 
Ena izmed Hamiltonovih trditev je, da se doseganje učinkovite ravni javnih storitev lahko 
omogoči na podlagi uvedbe predpisov o prostorskem gospodarstvu s strani lokalne 
samouprave.  
Tako se instrumenti prostorskega načrtovanja za izvajanje fiskalne politike znižajo na 
dogovorjeno minimalno raven vrednosti stanovanjskih stavb, ki bi jih bilo mogoče postaviti 
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na tem območju. S tako minimalno vrednostjo bodo prihodki od davka na nepremičnine 
uravnotežili vrednost, prejeto od javnih storitev (Felis 2014). 
Podobne ugotovitve lahko najdemo v študijah, ki sta jih objavila W. A. Fischel (1975) in M. 
J. White (1975). V njih se avtorji osredotočajo na komercialno problematiko in obdavčitev 
industrijske lastnine, ki tako razširja pogled na področje uporabe davka na dajatve (Felis 
2014). 
Odtok kapitala iz pristojnosti z visokimi davki v pristojnost z razmeroma nizkimi davki bo 
povzročil, da bodo stopnje davka na nepremičnine presegale povprečno domačo raven. 
Trditev je dokazal teoretik Mieszkowski (Felis 2014). 
Upoštevati je treba, da je povprečna incidenca vseh davkov na nepremičnine, uvedenih v 
državi, odvisna od lastnikov kapitala (to je tako imenovani učinek dobička) in tako lokalne 
razlike v primerjavi s povprečno ravnjo v državi nosijo potrošniki ali ponudniki stanovanjskih 
stavb. Glede na to se trdi, da je bil davek od premoženja progresiven. Po mnenju P. 
Mieszkowskega (1972) tudi diverzifikacija davka na nepremičnine določa tako imenovani 
učinek trošarine, kar pomeni, da bodo v pristojnostih z višjimi davki cene stanovanjskih 
nepremičnin višje, plače in cene zemljišč pa nižje kot v pristojnostih z razmeroma nizkimi 
davki (Felis 2014). 
Rezultati predstavljenega teoretičnega premisleka in vseh do zdaj izvedenih empiričnih 
raziskav sprožijo vprašanje možnosti za uskladitev dveh precej različnih idejnih okvirov. Zdi 
se, da je dogovor v dolgotrajni razpravi o tem, kateri pogled bolje odraža učinke davka na 
nepremičnine, mogoče doseči z različnimi modeli (Felis 2014). 
Sklepi (Felis 2014): 
1. Če povzamemo dosežek vplivnih študij o davku na nepremičnine, je mogoče 
ugotoviti, da čeprav glede številnih vprašanj ni soglasja, imata oba pristopa veliko 
vrednost. Potem bi morali domnevati, da imamo opraviti s štirimi opisi modelov. 
Hkrati se prednosti, ki izhajajo iz socialnih in ekonomskih programov, ki se izvajajo 
na lokalni ravni, odražajo v vrednosti lokalne lastnine.  
2. Raziskava o vprašanjih, povezanih z obdavčitvijo nepremičnin, je tesno povezana z 
raziskavo o javnih koristih, kot omenja D. L. Cameron (2000). Vsaka analiza 
splošnega ravnovesja na področju obdavčitve premoženja se mora nanašati na 
javne dobrine z uporabo sistema davka na nepremičnine.  
3. Pri razpravi o davku na nepremičnine na Poljskem je treba upoštevati razvoj 
doktrine o davku na nepremičnine, predstavljeno v članku, in empirične raziskave, 
ki so se izvajale skoraj 40 let.  
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4. Modeli obdavčitve gospodarskega bogastva, ki se uporabljajo v različnih teorijah, se 
lahko upoštevajo pri oblikovanju programov socialne in ekonomske politike, v 
okviru katerih bodo raznolikost v ravni davčnih stopenj in nekateri postopki 
ocenjevanja davčne osnove spodbudili zaščito kmetijskih zemljišč ali razvoj mestnih 
območij. 
4.3 DAVEK NA NEPREMIČNINE V TEORIJI IN PRAKSI 
Skoraj vse lokalne samouprave po svetu se vsaj nekoliko zanašajo na plačilo davka na 
nepremičnine za lokalne storitve. Podatki OECD kažejo, da prihodki od davka na 
nepremičnine redko presegajo tri odstotke bruto domačega proizvoda (BDP) v kateri koli 
državi in so pogosto precej manjši od tega. Davek na nepremičnine se v državah OECD ne 
pobira tako široko (Felis 2014). 
4.4 TEŽAVE Z DAVKOM NA NEPREMIČNINE V PRAKSI  
Nepriljubljenost davka, neelastičnost, neučinkovitost davčne osnove, uničenje davčne 
osnove z izjemami in omejitvami, vse od naštetega so vzroki, zaradi katerih se davek na 
nepremičnine premalo uporablja (Slack 2010). 
Davek na nepremičnine se pogosto obravnava kot »najbolj sovražen« davek. To ni všeč 
davkoplačevalcem, deloma zato, ker gre za precej viden davek. Davki na nepremičnine ne 
zadržijo vira in financirajo zelo vidne storitve, kot so ceste, odvozi smeti itn. 
Nepriljubljenost davka izhaja tudi iz možnosti nestanovitnosti in nepredvidljivosti davka, ki 
temelji na podlagi tržne vrednosti. Če se na primer višina davčne osnove v občini poveča, 
bo davčna stopnja padla, da bi ohranila enak znesek skupnega prihodka. Za občino 
dohodkovna nevtralnost ne pomeni, da se davki na nepremičnine posameznega davčnega 
zavezanca ne bodo zvišali oziroma zmanjšali. Če se relativni delež vrednosti nepremičnine 
lastnika stanovanja v skupnosti poveča, se bo davek na nepremičnine zvišal, tudi če je davek 
nevtralen (Slack 2010). 
Zakaj bi se vrednost nepremičnine povečala za več kot povprečno? Prenove in tudi različni 
dodatki povečajo vrednost nepremičnine, prav tako pa tudi spremembe v okolici, ki so nad 
možnostjo nadzora zavezancev. Če kot primer vzamemo neko novo podjetje, je na podlagi 
njega lahko neka lokacija bolj priljubljena in bolj urejena, na podlagi tega se lahko povečajo 
tudi vrednosti hiš in stanovanj v njegovi bližini (Slack 2010). 
Anderson (2010) trdi, da lastniki stanovanj menijo, da je nepošteno, da se lahko višina 
davka na nepremičnine spreminja, ne glede na to, da se morebitna vrednost njihove hiše 
oziroma stanovanja ali javnih storitev ne spremeni. Davčni zavezanci tako menijo, da so 
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omejitve ocenjevanja kot neko zavarovanje pred velikim povišanjem davka na 
nepremičnine (Slack 2010). 
Osnova davka se ne poveča samodejno skozi čas, ker se vrednosti premoženja na letne 
spremembe gospodarske dejavnosti odzivajo počasneje kot dohodki, zato je davek na 
nepremičnine neelastičen davek. Poleg tega zelo malo pristojnosti po vsem svetu 
posodablja vrednosti nepremičnin za davčne namene na letni ravni. Rezultat zaostajanja 
ocenjenih vrednosti je to, da ohranimo realne prihodke od davka na nepremičnine ali da se 
povečajo prihodki od davka na nepremičnine, za kar morajo države članice zvišati stopnjo 
davka. Tako kot vidnost tudi neučinkovitost vodi do večje odgovornosti oziroma obdavčitve 
oblasti, saj morajo povečati davčno stopnjo, da povečajo davčne prihodke, kar pa vodi do 
odpora davkoplačevalcev. Iz tega izhajajoče omejitve ocenjevanja, omejitve davčne stopnje 
in oprostitve so še zmanjšale njegovo elastičnost (Slack 2010). 
Pomen erozije davčne osnove je, da osnova za davek na nepremičnine v nekaterih 
pristojnostih upada zaradi izrecnih političnih odločitev, da omejijo uporabo davkov na 
nepremičnine s strani lokalnih oblasti z oprostitvami, davki in odhodki. Zoženje osnove za 
davek na nepremičnine pomeni, da morajo biti stopnje višje, da se lahko zbere isti znesek 
prihodka. Višje davčne stopnje povečajo čezmerno breme davka na nepremičnine in davek 
je tako še bolj nepriljubljen (Slack 2010). 
V vsaki državi so določene nepremičnine izključene iz osnove za davek na nepremičnine. 
Čeprav je pri uporabi oprostitev precejšnja raznolikost, so določene lastnosti v večini 
izvzete pristojnosti, na primer vladna lastnina, cerkve, izobraževalne ustanove, javne 
bolnišnice, pokopališča, dobrodelne ustanove, javne ceste, knjižnice itn. Oprostitve 
zmanjšujejo velikost davčne osnove in povzročijo višje davke za preostale davkoplačevalce 
ali pa vplivajo na znižanje ravni lokalnih skupnosti. Diferencialna davčna obravnava pomeni, 
da se upravniki oziroma lastniki obdavčenih nepremičnin spoprijemajo z višjimi stroški 
kakor lastniki oziroma upravljavci oproščenih nepremični (Slack 2010). 
Ta razlika bo imela posledice za gospodarsko konkurenco med podjetji ter med podjetji in 
vlado (Slack 2010). 
Učinkovito upravljanje davkov na nepremičnine in vpliva tako na višino prihodkov kot tudi 
pravičnost in učinkovitost davka. V nekakšen ključni načrt so vključeni trije bistveni koraki 
postopka obdavčitve nepremičnin, in sicer 1. korak – identifikacija nepremičnin, ki se bodo 
obdavčile, 2. korak – priprava davčnega zneska, ki vsebuje opis nepremičnine in znesek 
odmere ter odziv na pritožbe za ocenjevanje, in 3. korak – izdajanje davčnih računov, 
pobiranje davkov ter obravnavanje zaostalih plačil (Slack 2010). 
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Da bi se stroški pravično porazdelili med davkoplačevalce, morajo davki na nepremičnine 
temeljiti na enotnih ocenah znotraj posameznih pristojnostih (Slack 2010). 
Kot ugotavljata teoretika Bahl in Martinez-Vazquez, bo predlagano povečanje davčne 






5 OBDAVČITEV NEPREMIČNIN V SLOVENIJI 
5.1 RAZLOGI ZA UVEDBO DAVKA NA NEPREMIČNINE  
Davek se je uvedel zaradi želje po vzpostavitvi enotnega, pravičnega preglednega in 
enakopravnega sistema obdavčitve. Je  vir financiranja dobrin na lokalni ravni in javnih 
storitev. Namen Zakona o obdavčitvi nepremičnin je, da bi posodobili sistem obdavčevanja 
nepremičnin in nadomestili dajatve na tem področju, torej davek na nepremičnine, ki pa se 
odmerja v skladu z Zakonom o davkih občanov in NUSZ (nadomestilo za uporabo stavbnih 
zemljišč), ki se odmerja v skladu s predpisi o urejanju prostora. Torej namen tega davka ni 
zvišanje obdavčitve, temveč to, da se namesto dveh dajatev za obdavčevanje nepremičnin 
uporabi samo en davek. Precej je razlogov za spremembo; vse od neenotnosti med 
davkoma do tega, da bi se s tem sistemom omogočilo občinam nazornejše urejanje te 
dajatve.   
Cilji so, da se zagotovi kar se da pravična obdavčitev nepremičnin na podlagi pravne 
podlage, po določenih enotnih merilih in brez kakršnekoli arbitrarnosti občin, da se 
zagotovijo pravno varstvo za lastnike nepremičnin ter določene transparentne obveznosti 
in da se zagotovi neki stabilen vir prihodkov občin (Ministrstvo za finance, O davku na 
nepremičnine b.d.). 
Vedeti moramo, da so davki na nepremičnine za davčne zavezance eni izmed najbolj 
občutnih, kar pomeni, da se ji zavezanci najbolj zavedajo, ter med davki tudi najmanj 
zaželeni. Ti davki se po navadi plačujejo v višjih zneskih. 
5.1.1 Katere nepremičnine bodo obdavčene   
Priprava nove zakonodaje predvideva, da bodo obdavčene vse nepremičnine, ki so na 
območju Republike Slovenije (RS), kakor so določene v registru nepremičnin skladno s 
predpisi, ki urejajo njihovo evidentiranje. Vsi podatki o nepremičninah se vodijo v več 
evidencah. To so zemljiški kataster (podatki o zemljiščih), kataster stavb (podatki o stavbah 
in delih stavb) in zemljiška knjiga (podatki o lastništvu in drugih stvarnih pravicah). V 
registru nepremičnin pa so zbrani vsi podatkih o vseh nepremičninah. V registru 
nepremičnin so podatki o vseh nepremičninah, ki odražajo neko dejansko stanje v naravi. 





5.1.2 Kateri so davki na nepremičnine 
Na področju nepremičnin se tako v Sloveniji uporabljajo naslednji davki: 
- davki, pri katerih gre za prenos lastništva nepremičnine (prodaja, menjava idr.: 
 davek na dediščine in darila, 
 davek na dodano vrednost, 
 davek od dobička iz kapitala, 
 davek na promet nepremičnin; 
- davki, pri katerih se obdavčuje premoženje fizičnih oseb: 
 davek od premoženja; 
- preostale dajatve, ki se prav tako nanašajo na nepremičnine (Helbl 2007): 
 NUSZ-nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, 
 pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest, 
 odškodnina zaradi spremembe namembnosti. 
 
V nadaljevanju diplomskega dela se bom osredotočila na davek na promet nepremičnin kot 
premoženje.  
5.2 DAVEK NA PROMET NEPREMIČNIN 
Davek na promet nepremičnin je premoženjski davek. Ta davek obdavčuje prenos 
premoženjske pravice prek prodaje. Zanj je značilna širša davčna osnova , čim boljša/manj 
obremenjujoča davčna stopnja, ki zagotavlja neko ravnovesje ter malo oprostitev.  
Za davkom pa stoji tudi zakon, in sicer Zakon o davku na promet nepremičnin (ZDPN-2). V 
Sloveniji je ta davek prvič začel veljati z objavo v Uradnem listu RS, št. 47/90. Na začetku je 
ta davek pomenil državni prihodek, pozneje pa so ga z Zakonom o lokalni samoupravi 
preoblikovali v vir lokalne samouprave. Leta 1999 je bil sprejet nov Zakon o davku na 
promet nepremičnin (ZDPN-1-), ki je ohranil večino prejšnjih značilnosti. S 1. januarjem 
2017 je začel veljati novi Zakon o davku na promet nepremičnin (ZDPN-2-). 
Postopek plačila davka in odmero ureja Zakon o davčnem postopku (Helbl 2007). 
Davek na promet nepremičnin se plačuje od odplačne ustanovitve in odplačnega prenosa, 
od prometa nepremičnin in oddajanja v najem stavbne pravice po zakonu, ki ureja 
stvarnopravna razmerja. 
Za prenos nepremičnin se šteje tudi (ZDPN-2 3. člen, 2007): 
- finančni najem nepremičnine, 
- zamenjava nepremičnine za drugo nepremičnino, 
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- prenos lastninske pravice ob razdelitvi solastnine, in sicer od tistega dela 
nepremičnine, ki presega lastniški delež posameznega solastnika in ga je posamezni 
solastnik dobil plačanega. 
Po zakonu (ZDPN-2-) se za prenos nepremičnine šteje tudi pridobitev nove lastninske 
pravice na nepremičnini, ki je nastala na podlagi priposestovanja, vendar le, če ob sklenitvi 
prvega pravnega posla, ki je podlaga za lastniško posest, davek še ni bil plačan. 
V različnih primerih se spremeni tudi davčni zavezanec. V naslednjih primerih so davčni 
zavezanci: 
- zavezanec za davek je oseba, ki prodaja nepremičnino;   
- če gre za ustanovitev stavbne pravice, je davčni zavezanec ustanovitelj, če pa gre za 
prenos, pa prenositelj; 
- če gre za zamenjavo nepremičnine, je davčni zavezanec udeleženec v zamenjavi za 
tisto vrednost, ki jo; 
- davčni zavezanec je vsak prodajalec posebej pri prodaji idealnih deležev 
nepremičnine; 
- davčni zavezanec v postopku pridobitve lastninske pravice na podlagi 
priposestovanja je priposestovalec; 
- če gre za finančni najem, je davčni zavezanec najemodajalec.  
Davčna obveznost nastane na dan sklenitve pogodbe, pri kateri se prenese nepremičnina 
ali se ustanovi oziroma prenese stavbna pravica, ali pa s pravnomočnostjo sodne odločbe.  
Če gre za priposestovanje pri pridobitvi lastninske pravice, obveznost nastane na dan, ko 
se podpiše listina, s katero stranke ugotovijo priposestovanje, če pa take listine ni, pa v 
tistem trenutku pridobitve lastninske pravice na podlagi priposestovanja oziroma, ko pride 
do pravnomočnosti sodne odločbe (Helbl 2007). 
Prodajna cena nepremičnine je osnova za davek na promet nepremičnin. To je vse, kar 
predstavlja neko plačilo (v stvareh, denarju, storitvah idr.), ki ga bo ali pa ga je že prodajalec 
prejel od kupca. 
Zakon v 3. odstavku 8. člena določa, da če je prodajna cena nepremičnine nižja od 
posplošene tržne vrednosti nepremičnine, ki je bila ugotovljena na podlagi Zakona o davku 
na promet nepremičnin, za več kot dvajset odstotkov, je davčna osnova osemdeset 
odstotkov posplošene tržne vrednosti te nepremičnine. 
Navedeni 8. člen je bil delno razveljavljen s sodbo ustavnega sodišča dne 23. 3. 2016. Na 
podlagi tega je bila tako izdana odločitev, in sicer odločba številka U-I-168/15-9.   
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V odločbi je predlagatelj vložil zahtevo za postopek ugotovitve ustavnosti 3. odstavka 8. 
člena ZDPN-2. Prekinil je tudi postopek o odločanju tožbe s strani davčne zavezanke v 
upravnem sporu zoper RS zaradi odmere davka na nepremičnine. Do prekinitve je prišlo, 
saj predlagatelj meni, da je 3. odstavek 8. člena v neskladju z ustavo. Ustavno sodišče je z 
odločbo številka U-I-313/13 dne 21. 3. 2014 ugotovilo, da je Zakon o množičnem 
vrednotenju nepremičnin (ZMVN) v neskladju s 147. členom ustave, kadar se ta nanaša na 
množično vrednotenje nepremičnin zaradi obdavčenja. 147. člen Ustave RS določa, da 
lahko država določa davke, carine in druge dajatve z zakonom. Lokalne skupnosti pa 
določajo carine, davke in druge dajatve ob določenih pogojih, ki jih določata ustava in 
zakon.  
V tem primeru se ugotovi, da izpodbijana zakonska določba vsebuje kot davčno osnovo 80 
odstotkov posplošene tržne vrednosti, kakor je ugotovljeno z Zakonom o množičnem 
vrednotenju nepremičnin. Tako naj ne bi bila v skladu s 147. členom ustave. Na podlagi tega 
predlagatelj ustavnemu sodišču predlaga, da naj ugotovi neskladnost odločbe s 147. 
členom ustave, določi pa naj tudi način izvršitve.  
Državni zbor pravi, da je na to že odgovarjal, in sicer v temeljni zadevi številka U-I-313/13. 
Državni zbor tako poudarja, da je treba razlikovati med obdavčitvijo nepremičnin in 
obdavčitvijo prenosa lastništva na nepremičnine. Oba, torej vlada in državni zbor se 
strinjata, da predhodne trditve predlagatelja niso utemeljene.  
Ker tako državni zbor kot vlada menita, da predlagateljeve trditve niso utemeljene, vlada 
ustavnemu sodišču predlaga, da jo zavrne.  
Učinki odločbe številka U-I-313/13 se naj po mnenju vlade ne bi raztezali na določbe Zakona 
o davku na nepremičnine, saj gre pri ZDPN-2 za davek, ki obdavčuje prenos ali pridobitev 
lastništva in ne obdavčuje nepremičnin.  
Kot je zapisano, naj bi se posplošena tržna vrednost uporabljala kot pripomoček šele takrat, 
ko gre za primer bistvenega odstopanja prodajne cene navzdol, pri čemer pa ima zavezanec 
vso pravico, da dokaže neustreznost uporabe te vrednosti kot davčne osnove.  
Določba, ki je izpodbijana, naj bi pravice zavezancev varovala, saj v razmiku dovoljenega 
odstopanja, torej do 20 odstotkov, pri čemer davčni organ ne bi imel pravice označiti 
prodajne cene, ki jo je določil zavezanec, kot neustrezne.  
Če se 3. odstavek 8. člena Zakona o davku na promet nepremičnin razveljavi, bi se 
obdavčitev tako lahko izvajala le na podlagi Zakona o davčnem postopku, ki pa bi bil tako 
za zavezance kot tudi davčne organe bolj obremenjujoč.  
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Uporaba posplošene tržne vrednosti za primer nadomeščanja pri ugotavljanju vrednosti 
nepremičnin v odmernem postopku naj bi bila v skladu z načelom ekonomičnosti davčnega 
postopka.  
V primeru poseganja v izpodbijano določbo Zakona o davku na promet nepremičnin, vlada 
predlaga ustavnemu sodišču, naj izda ugotovitveno odločbo, kajti sama pripravlja novo 
zakonodajo, na podlagi katere bo odpravljena protiustavnost v zvezi z ugotavljanjem 
posplošene tržne vrednosti pri množičnem vrednotenju nepremičnin.  
Predlagatelj na odgovor in utemeljeno mnenje ustavnega sodišča ni odgovoril.  
Na podlagi zahteve je razvidno, da so s sodno poravnavo solastnice razdružile nepremičnine 
v solastnini. Prvi dve solastnici sta prejeli kupnino za odsvojitev svojega deleža tretji 
solastnici, ta pa je bila nižja od 80 odstotkov posplošene tržne vrednosti vseh nepremičnin. 
Ker pa davčni zavezanki v postopku odmere davka davčnemu organu nista predložili 
ustreznih dokazil o tržni vrednosti, kakor določa četrti odstavek 8. člena Zakona o davku na 
promet nepremičnin, ne glede na to, da ju je organ k temu pozval, jima je tako organ določil 
davčno osnovo v višini 80 odstotkov posplošene tržne vrednosti, in sicer na podlagi 3. 
odstavka, 8. člena Zakona o davku na promet nepremičnin.  
Zato na podlagi tega predlagatelj 8. člena ne more razlagati na ustavnoskladen način, 
temveč mora za davčno osnovo upoštevati 80-odstotne posplošene vrednosti. 
V odločbi številka U-I-313/13 je tako ustavno sodišče presodilo, da je določanje davčne 
osnove na podlagi posplošene tržne vrednosti iz Zakona o množičnem vrednotenju 
nepremičnin (ZMVN) protiustavno. Vrednotenje nepremičnin v Zakonu o množičnem 
vrednotenju nepremičnin ter zakonska ureditev modelov nista zadostila vsem zahtevam 
načela zakonitosti pri določanju oziroma predpisovanju davkov na podlagi 147. člena 
Ustave RS.  
Iz enakih razlogov pa je v neskladju s 147. členom Ustave tudi 3. odstavek 8. člena Zakona 
o davku na promet nepremičnin, vendar le, če se kot osnovo za davek na promet 
nepremičnin določa 80 odstotkov posplošene tržne vrednosti, zato je na podlagi 
navedenega ustavno sodišče to določbo razveljavilo. 
Pri davku na promet nepremičnin se plačuje davek po stopnji 2 odstotka od davčne osnove, 
prihodek pa pripada občini. Davek odmeri organ po za to določenih predpisih, ki pa so veljali 
na dan, ko je davčna obveznost nastala (Ministry of finance, Taxation in Slovenia 2018). 
Napoved davka je dolžnost zavezanca. Vsak zavezanec ima 15 dni časa, da vloži napoved, 
in sicer 15 dni po nastanku davčne obveznosti pri davčnem organu, na tistem območju, na 
katerem je nepremičnina. Poleg izpolnjene napovedi mora zavezanec priložiti še druge 
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listine, na podlagi katerih se prenese lastninska pravica na nepremičninah. Na začetku 
naloge sem že omenila, da je oziroma naj bi bila vsaka nepremičnina vpisana v GURS, torej 
bi morala imeti svojo ID-oznako, morala pa bi biti zapisana tudi v zemljiško knjigo. Če pa 
nepremičnine v zemljiški knjigi še ni, mora zavezanec k napovedi priložiti še dokazila o 
načinu pridobitve te nepremičnine. Davčni zavezanci posredujejo davčnemu organu 
podatke, ki morajo biti na podlagi določbe Zakona o davčnem postopku, resnični, pravilni 
in popolni ter ne smejo biti zavajajoči za davčni organ (Ministry of finance, Taxation in 
Slovenia 2018). 
Davek na promet nepremičnin se ne plačuje od (ZDPN-2 3. člen, 2007):  
- »prenosa nepremičnin na diplomatska in konzularna predstavništva, akreditirana v 
Republiki Sloveniji, če velja vzajemnost, in na mednarodne organizacije, če to 
določajo mednarodne pogodbe, ki obvezujejo Republiko Slovenijo;  
- drugih zakonskih ukrepov oziroma na podlagi prodajne pogodbe, ki je bila sklenjena 
namesto razlastitve;  
- prenosa, ki ima status kulturnega spomenika, pod pogojem, da je kulturni spomenik 
dostopen za javnost ali da je namenjen izvajanju kulturne dejavnosti, o čemer 
lastnik sklene z ministrstvom, pristojnim za kulturo, sporazum z neomejenim 
trajanjem; 
- prenosa zemljišč v okviru komasacij v skladu s predpisi o urejanju prostora in 
prenosa kmetijskih zemljišč v okviru drugih agrarnih operacij v skladu s predpisi o 
kmetijskih zemljiščih;  
- prenosa nepremičnin v postopkih prisilne izterjave obveznih dajatev v skladu z 
zakoni; 
- prenosa nepremičnin pri razdelitvi premoženja med zakonci in zunajzakonskimi 
partnerji ob prenehanju ali v času trajanja zakonske zveze oziroma zunajzakonske 
skupnosti ali registrirane istospolne partnerske zveze;  
- prenosa nepr. pri razdrtju pogodbe o prenosu nepremičnine; 
- prenosa nepr. pri razdelitvi premoženja – nepremičnin med družbenike ali 
delničarje v postopkih likvidacije družbe;  
- prenosa nepr. v okviru materialnih statusnih preoblikovanj, kot jih ureja zakon o 
gospodarskih družbah;  
- prenosa nepr. kot stvarnega vložka ob ustanovitvi ali dokapitalizaciji pravne osebe«.  
Dolžnost zavezanca za davek na promet nepremičnin je, da v roku 15 dni po nastanku 
davčne obveznosti vloži davčno napoved. Napoved za odmero davka na promet 
nepremičnin je obrazec, ki ga mora zavezanec izpolniti. Poleg obrazca je potrebno, da 
davčni zavezanec priloži tudi dokumente, ki izkazujejo njegovo lastništvo nad 
nepremičnino, ki je predmet listine.  
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Ko davčni organ prejme davčno napoved zavezanca, mora v roku 30 dni zavezancu izdati 
odločbo. Če organ preveri in ve, da so podatki na odmeri pravilni in ne izkazujejo dvoma o 
resničnosti podatkov, lahko davčni organ odločbo izda v obliki zaznamka na listini o prenosu 
nepremičnine. Ker pa se z davkom na promet nepremičnin veže tudi davek na promet, 
Zakon o davčnem postopku določa, da če ni dokaza, da je bil davek na promet že plačan, 
podpisov v tej pogodbi ni mogoče overoviti. 
Če ne pride do plačila davka, ni mogoče overiti pogodbe in dokončati pravnega posla. 
Obstaja pa posebnost tega davka, in sicer, če zavezanec, ki ne napove oziroma ne napove 
pravočasno svoje davčne obveznosti, mu lahko od odmerjenega davka zaračunajo zamudne 
obresti, in sicer od roka, ko bi moral vložiti napoved, pa do odkritja, da te obveznosti še ni 
poravnal. Zavezanec, ki mu je bila zaradi nepravilne cene nepremičnine (previsoka ali 
prenizka) izdana začasna odločba, ki je bila pozneje nadomeščena z glavno, plača zamudne 
obresti. Prav tako tudi zavezanec, ki ni dal pravilnih podatkov, in mu je zato bila izdana nova 
odločba v obnovitvenem postopku. Rok za plačilo davka na promet nepremičnin je 30 dni 
od vročitve odmerne odločbe.  
Če se na željo strank pogodba o prenosu nepremičnin razdre, preden se prenese lastništvo 
nepremičnine na drugega, ali pa jo sodišče izreče za neveljavno z odločbo, Zakon o davčnem 
postopku določa, da v tem primeru zavezanec zahteva, da se mu odločba odpravi in se mu 
plačani davek povrne. Zavezanec lahko vračilo davka zahteva tudi delno ali v celoti, če 
pogodbe ni mogoče izpolniti v celoti ali je bila izpolnjena le delno (Helbl 2007). 
5.3 DAVEK OD PREMOŽENJA 
Ta davek plačujejo vse fizične osebe, ki imajo v posesti dele stavb, stavbe, garaže itn. V 
Sloveniji je področje obdavčitve posredovanja nepremičnin opredeljeno z le enim zakonom, 
in to je Zakon o davkih občanov. Na podlagi tega zakona pa se odmerja davek od 
premoženja fizičnih oseb (Finančna uprava 2017). 
Zavezanci za ta davek so lastniki, ne glede na to, ali ta oseba na primer stanovanje oddaja 
ali sam živi v njem.  
Osnova za ta davek je določena glede na vrednost stavb in prostorov za rekreacijo in 
počitek, ugotovljena po posebnih merilih organa, pristojnega za stanovanjske zadeve 
(GURS – Geodetska uprava Republike Slovenije) (Jovanović in Klun 2017). 
Davčne stopnje davka od premoženja so progresivne, odvisne od vrednosti in namena 
uporabe. Tako so stavbe glede na vrednost obdavčene s stopnjami od 0,1 do 1 odstotka, 
prostori za rekreacijo in počitek s stopnjami med 0,2 in 1,5 odstotka ter poslovni prostori s 
stopnjami med 0,15 in 1,25 odstotka. Pri obračunu davka se uporablja stopničasta 
progresija (Jovanović in Klun 2017). 
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Pravilnik o valorizaciji zneskov za odmero davkov po zakonu o davkih občanov za leto 2019 
določa, da se vrednosti, ki so osnova za odmero davka, valorizirajo. 
V nadaljevanju so predstavljene stopnje davka glede na vrsto nepremičnine.  
Tabela 2: Stopnje davka od premoženja za stavbe 
Od vrednosti EUR Znaša davek 






8.602,88 47.793,78 8,61 + 0,20 nad 8.602,88 
47.793,78 95.587,52 86,97 + 0,30 nad 47.793,78 
95.587,52 143.381,32 230,35 + 0,45 nad 95.587,52 
143.381,32 191.175,08 445,45 + 0,65 nad 143.381,32 
191.175,08 246.479,28 756,10 + 0,85 nad 191.175,08 
246.479,28 
 
1.226,20 + 1,00 nad 246.479,28 
Vir: Finančna uprava (2017) 
Tabela 3: Stopnje davka od premoženja za prostore za počitek in rekreacijo 
Od vrednosti EUR Znaša davek 






8.602,88 47.793,78 17,21 + 0,40 nad 8.602,88 
47.793,78 95.587,52 173,98 + 0,60 nad 47.793,78 
95.587,52 143.381,32 460,75 + 0,80 nad 95.587,52 
143.381,32 191.175,08 843,05 + 1,00 nad 143.381,32 
191.175,08 246.479,28 1.321,01 + 1,25 nad 191.175,08 
246.479,28 
 
2.012,32 + 1,50 nad 246.479,28 
Vir: Finančna uprava (2017) 
Tabela 4: Stopnje davka od premoženja za poslovne prostore 
Od vrednosti EUR Znaša davek 




    0,15 
 
8.602,88 47.793,78     12,90 + 0,35 nad 8.602,88 
47.793,48     95.587,52     150,08 + 0,55 nad 47.793,78     
95.587,52     143.381,32 412,94 + 0,75 nad 95.587,52     
143.3841,32 191.175,08     771,39 + 1,00 nad 143.381,32 
191.175,08     246.479,28 1.185,83 + 1,25 nad 191.175,08     
Vir: Finančna uprava (2017) 
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Pri določitvi davčne obveznosti se uporablja več davčnih oprostitev. Lahko jih ločimo na 
stalne in začasne oprostitve.  
Davek od premoženja pozna stalne oprostitve plačila, in sicer se davek od premoženja ne 
plačuje od nekaterih stavb, kot so kmetijska gospodarska poslopja, kulturni in zgodovinski 
spomeniki, poslovne stavbe, v katerih zavezanec opravlja dejavnost ter stanovanjske stavbe 
zavezancev iz kmetijstva in stavb, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati. 
Obstajajo pa tudi začasne oprostitev davka od premoženja. Začasno oproščeni davka od 
premoženja so prvi lastniki novih stanovanjskih hiš, garaž ali stanovanj, in sicer za obdobje 
desetih let. Pod razumevanje prvega lastnika spada tudi tisti, ki je stavbo podedoval, a le v 
obsegu pravic, ki jih je imel prvi lastnik. Omenjena začasna oprostitev velja tudi za 
obnovljene stavbe, če se je njihova vrednost s tem povečala za več kot 50 odstotkov 
(Jovanović in Klun 2017). 
Davek pozna tudi olajšave. Ta se prizna zavezancem za prostore, v katerih stalno bivajo (ali 
v njih bivajo njihovi ožji družinski člani), in je v obliki znižanja davčne osnove za znesek, ki 
ustreza vrednosti 160 m². Olajšava v obliki znižanja davka se prizna zavezancu z več kot 
tremi družinskimi člani, in sicer se davek zniža za 10 odstotkov za četrtega in enako za 
vsakega nadaljnjega družinskega člana. Če zavezanec želi koristiti to olajšavo, mora dati 
posebno vlogo in se mu torej ne prizna samodejno (Jovanović in Klun 2017). 
Davek se obračuna z odmerno odločbo in se plačuje vsako leto vnaprej v trimesečnih 
obrokih, razen kadar davčna obveznost znese manj kot 200 evrov. V tem primeru se davek 





6 OBDAVČITEV NEPREMIČNIN V AVSTRIJI IN ITALIJI 
6.1 AVSTRIJA 
Avstrija je federativna republika. Sestavljena je iz devetih zveznih dežel, ki so razdeljene na 
politične okraje, ti politični okraji pa so deljeni na občine, ki so tudi glavne samoupravne 
enote. Zvezna ustava zagotavlja delitev pristojnosti med deželami in zvezo. Izvajanje 
zakonov in tudi zakonodaja na glavnih področjih je v zvezni pristojnosti. Za zadeve, ki niso 
izrecno določene v ustavi, so pristojne dežele. Iz tega lahko vidimo, da je ureditev 
pristojnosti precej nepregledna (Malek 2007). 
Zakon o organizaciji dajatvene uprave (AVOG – Abgabenverwaltungsorganisationsgesetz) 
je temelj davčne uprave v Avstriji. Zvezno ministrstvo za finance je najvišja stopnja 
avstrijske finančne uprave. Takoj pod njim so bile do leta 2004 deželne finančne direkcije, 
bile pa so podrejene ministrstvu. S prenovo finančne uprave so te direkcije odpravili. 
Znotraj avstrijskega davčnega sistema je ustanovljen finančni neodvisni senat. Ta skrbi za 
boljšo varnost davkoplačevalcev. Neodvisni finančni senat, kot že iz imena razberemo, ni 
vezan na nikakršna navodila. Pod ministrstvo tako spada oziroma deluje 9 carinskih uradov 
ter 41 davčnih uradov. Davek na nepremičnine je v Avstriji v celoti prihodek občine.  











Vir: Eror, Žagar in Đogić Pristavec (2013) 
ZVEZNO MINISTRSTVO ZA FINANCE 
5 REGIONALNIH DIREKTORATOV 
41 DAVČNIH URADOV 9 CARINSKIH URADOV 
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V Avstriji financiranja lokalnih skupnosti ne ureja ustava, temveč finančni ustavni zakon iz leta 1948. 
Bistvo tega je, da bi vse tri ravni uprave, torej deželna, zvezna in občinska, stroške pokrivale s čim 
več lastnimi sredstvi. Vedeti moramo, da imajo avstrijske oblasti nizko raven avtonomije pri 
odločanju glede določanja davkov, prav tako nimajo pristojnosti za uvedbo novih davkov. Davčne 
osnove in stopnje določa država. Iz tega je razvidno, da lahko občine v Avstriji vplivajo le na porabo 
zbranih sredstev.  
6.1.1 Obdavčitev nepremičnin v Avstriji  
Davčni zavezanci, ki v Avstriji poslujejo z nepremičninami, morajo plačevati naslednje 
davke: 
– upravne takse, 
– DDV (davek na dodano vrednost), 
– davek na promet nepremičnin, 
– davek na vrednost zemljišča, 
– davek na nepremičnine. 
Za temeljni nepremičninski evidenci v Avstriji štejeta kataster in zemljiška knjiga. Evidenci 
sta popolnoma ločeni, povezava med njima je le njuno prehajanje podatkov.  
Oblasti v Avstriji imajo nizko raven odločanja glede davkov. Določanje stopnje pri davku na 
nepremičnine je eden izmed primerov, v katerih lokalne oblasti odločajo same. V Avstriji 
morajo lastniki nepremičnin plačevati letni davek lokalnim skupnostim. Standardna 
vrednost, ki se računa v skladu z zakonom o vrednotenju nepremičnin, je osnova za 
obdavčitev (Malek 2007). 
Davek obračunajo od celotne vrednosti določene nepremičnine oziroma zemljišča po 
povprečni 0,8-odstotni davčni stopnji. Davčna stopnja pa ni fiksna, temveč se spreminja 
glede na območja. Zvezna davčna stopnja je na primer 0,2-odstotna, jo pa lahko lokalne 
skupnosti povečajo za 500 odstotkov.  
Oprostitve se tukaj delijo na trajne in začasne oprostitve.  
Nepremičnine, ki so v lasti države, torej bolnišnični objekti, pokopališča, ceste, mostovi in 
nepremičnine v lasti zveznih železnic, spadajo pod trajne oprostitve. Pod začasne oprostitve 
pa spadajo na novo zgrajeni stanovanjski objekti. 
Poleg davka na nepremičnine so oblasti v Avstriji upravičene tudi do 96 odstotkov sredstev, 
ki se zberejo z obdavčitvijo zemljišč. Podlaga za obdavčitev zemljišč je zakon o davku na 
vrednost zemljišč. Ta davek je prav tako letni davek, ki ga plačujejo lastniki zemljišč. 
Obdavčitve zemljišč so oproščeni tisti zavezanci, katerih zemljišče ne presega vrednosti 
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14.600 evrov. Davek pobirajo tako od pravnih kot fizičnih oseb, prihodek davka pa je 
prihodek lokalne skupnosti (Malek 2007). 
Torej s tema davkoma avstrijske občine zberejo 2 odstotka vseh prihodkov. 
6.2 ITALIJA 
V Italiji poznajo več kot 50 vrst davkov. Iz tega je razvidno, da morajo Italijani plačevati 
precejšnje število davkov. Vsi davčni prihodki, pobrani skladno z zakonom, ki obdavčuje 
nepremičnine, pripadajo lokalni skupnosti, v kateri stoji nepremičnina. Z decentralizacijo 
poskušajo okrepiti vlogo treh lokalnih skupnosti, in sicer občin, provinc ter regij.    
6.2.1 Obdavčitev nepremičnin v Italiji 
V Italiji obdavčijo stavbna zemljišča, in sicer tako, da upoštevajo tržno vrednost na tistem 
območju, pri zemljiščih pa gledajo na njihovo katastrsko vrednost, ki pa je zvišana za 25 
odstotkov ter pomnožena še z določenimi količniki. Ne glede na to, ali se zemljišče oziroma 
nepremičnina v resnici uporablja, morajo plačevati davek za koledarsko leto na 
proporcionalni mesečni osnovi.  
Davčni zavezanci za davek, ki obdavčuje zemljišča in stavbe, so lastniki kmetijskih in 
stavbnih zemljišč ter zgradb. Kadar ni znanega lastnika, mora davek plačati tisti, ki v resnici 
uporablja nepremičnino, ne glede na to, ali je rezident Italije ali ne (Helbl 2007). 
Davčna osnova je vrednost nepremičnine. Vrednost nepremičnine, ki je izračunana iz 
podatkov, ki jih pridobijo iz zemljiške knjige ob upoštevanju posebnih kriterijev, določenih 
z zakonom, predstavlja davčno osnovo (Helbl 2007). 
Davčno stopnjo določi lokalna skupnost in je v razponu od 0,4 do 0,7 odstotka. Davčna 
stopnja se razlikuje tudi glede na to, ali je stanovanje rezidenčno ali nerezidenčno. V Italiji 
lahko občine za 0,2 odstotka te stopnje obdavčitve same odredijo po svoje (Paying property 
tax in Italy? 2018). 
Tako kot v Avstriji in Sloveniji imajo tudi v Italiji precejšen seznam oprostitev davka. Med te 
oprostitve spadajo nepremičnine z verskim, kulturnim in izobraževalnim namenom, 






7 PRIMERJAVA MED DRŽAVAMI  
Prikaz obdavčitev v Sloveniji, Avstriji in Italiji je predstavljen v spodnji tabeli. Obenem 
so predstavljene tudi razlike pri obdavčitvi. Na podlagi tabele lahko vidimo, da se razlika 
pojavi že takoj pri davčni osnovi. Pri nas je to tržna vrednost nepremičnine, v Avstriji je 
standardna vrednost, ki se računa na podlagi zakona o vrednotenju nepremičnin, v Italiji 
pa se vrednost nepremičnine izračuna iz podatkov, pridobljenih iz zemljiške knjige, 
vendar ob upoštevanju posebnih meril, ki so določena z zakonom. Pri davčni stopnji 
ugotovimo, da ima Slovenija progresivno davčno stopnjo, ki je odvisna od namena 
uporabe in vrednosti. V Sloveniji so tako stavbe obdavčene s stopnjami od 0,1 do 1 
odstotka, prostori za rekreacijo s stopnjami med 0,2 in 1,5 odstotka, poslovni prostori 
pa s stopnjami od 0,15 do 1,25 odstotka. v Avstriji se računa od celotne vrednosti 
nepremičnine ali zemljišča po 0,8-odstotni stopnji, vendar ni fiksna, v Italiji pa se davčna 
stopnja giblje med 0,4 in 0,7 odstotka, obstaja pa tudi razlika glede na to, ali gre za 
rezidenčna ali nerezidenčna stanovanja. Bistvena razlika se lahko opazi tudi v besedilu, 
pri razumljivosti opredelitve ter glede davčnih zavezancev in davčnih oprostitev. 
Avstrija in Italija imata bolj razumljivo in pregledno določeno, kdo je zavezanec in kaj 
točno spada pod davčne oprostitve, kar za Slovenijo ne moremo reči.  
Tabela 5: Primerjava med državami 
 
SLOVENIJA AVSTRIJA ITALIJA 
DAVČNA 
OSNOVA 
Osnova = določena 
glede na vrednost stavb 
in prostorov, 





računa se v skladu z 
zakonom o vrednotenju 
nepremičnin. 
Vrednost nepremičnine, 
izračunana iz podatkov, 
pridobljenih iz zemljiške 
knjige ob upoštevanju 
posebnih meril, 
določenih z zakonom. 
DAVČNA 
STOPNJA 
Davčna stopnja = 
progresivna. Odvisna je 
od vrednosti in namena 
uporabe. Stavbe so 
obdavčene s stopnjami 
od 0,1 do 1 odstotki, 
prostori za rekreacijo ali 
počitek s stopnjami od 
0,2 do 1,5 odstotka, 
poslovni prostori pa s 
Davek se obračuna od 
celotne vrednosti 
določene nepremičnine 
oziroma zemljišča po 
povprečni 0,8-odstotni 
davčni stopnji. 
Davčna stopnja ni fiksna, 
se spreminja. 
 
Biti mora v razponu od 
0,4 do 0,7 odstotka. 




V Italiji lahko občine 
same po svoje  odredijo 
stopnje obdavčitve, in 
sicer za 0,2 odstotka. 
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stopnjami med 0,15 in 
1,25 odstotka.  
DAVČNI 
ZAVEZANEC 
Zavezanci so lastniki, 
ne glede na to, ali ta 
oseba na primer 
stanovanje oddaja ali 
sam živi v njem.  
 
Lastniki nepremičnin 
Lastniki kmetijskih in 
stavbnih zemljišč, 
zgradb. Če lastnik ni 
znan, davek plača tisti, ki 
uporablja nepremičnino 







kulturni in zgodovinski 
spomeniki, poslovne 





kmetijstva in stavbe, ki 
se zaradi objektivnih 
vzrokov ne morejo 
uporabljati. Začasne 
oprostitve: 1. lastniki 
novih stanovanjskih 
hiš, ali stanovanj za 
obdobje desetih let. 
Pod razumevanje 
prvega lastnika spada 
tisti, ki je stavbo 
podedoval, a v obsegu 
pravic, ki jih je imel 
prvi lastnik. 
Obnovljene stavbe, če 
se je njihova vrednost 
s tem povečala za več 
kot 50 odstotkov.  
Trajne oprostitve: 
nepremičnine, ki so v 
lasti države, bolnišnični 
objekti, pokopališča, 
ceste, mostovi, 
nepremičnine v lasti 
zveznih železnic. 




Nepremičnine z verskim 




nepremičnine, ki so v 
lasti države, svetega 
sedeža ter lokalnih 
skupnosti. 




Davčne politike v Evropski uniji se med državami razlikujejo. V diplomski nalogi, v kateri 
primerjamo davke v treh članicah Evropske unije, Sloveniji, Avstriji in Italiji, ugotavljamo, 
da je v davčni politiki vsake države kar nekaj odstopanj. Avstrija in Italija uporabljata davčno 
politiko, ki je že dolgo vpeljana v sistem in se ne spreminja. Na to ima velik vpliv davčna 
politika, ki sprejema zakone in tako posredno vpliva tudi na davke. Davek naj bi temeljil na 
pravičnosti, vendar tukaj največkrat prihaja do razhajanj. Davek je namenjen polnjenju 
državnega proračuna, zato je načelo pravičnosti velikokrat spregledano. V diplomski nalogi 
predstavljam davčno politiko Republike Slovenije. V nalogi kronološko opišem vse faze 
obdavčitve nepremičnin in v nadaljevanju primerjam obdavčitve v Sloveniji, Avstriji ter 
Italiji.  
Pojem nepremičnina je opredeljen kot lastnina, ki je vedno dosegljiva na enem mestu. 
Vsaka nepremičnina ima tudi svoje ekonomske, fizične in institucionalne lastnosti. Da 
vemo, o kateri nepremičnini govorimo, si pomagamo z identifikacijskimi oznakam (ID). To 
oznako imajo parcele, stavbe, deli stavb itn. V trenutku, ko nepremičnina dobi svojo 
identifikacijsko oznako, jo lahko obdavčimo z davkom na nepremičnine. Zelo pomemben 
podatek, ki ga je treba izpostaviti, je napoved davka, saj mora vsak davčni zavezanec v 15 
dneh vložiti napoved. Ta mora biti pravilno izpolnjena in resnična. V Evropski uniji pozna 
oziroma ima davek na nepremičnine precej držav. Poleg Slovenije, Italije in Avstrije so to še 
Španija, Francija, Grčija, Velika Britanija in Nemčija. V vseh naštetih državah se davek na 
nepremičnine razlikuje. Če na kratko opredelimo davek na nepremičnine v teh državah, 
prav tako ni velikih odstopanj. V Španiji, na primer, so vsi prihodki, ki izvirajo iz davka na 
nepremičnine, izredno pomembni, kajti iz tega se financirajo lokalne skupnosti. Davek na 
promet nepremičnin plačujejo tako lastniki kot tudi najemniki. Razlika se opazi tudi v 
stopnjah davka v mestih in na podeželju. V Franciji ureja obdavčitve fizičnih kot tudi pravnih 
oseb splošni davčni zakonik. Zakonik vsebuje vse predpise in vrste davkov. Stopnje in 
osnove pa v Franciji določa zakon o davčnem postopku. Davek na nepremičnine sestavljajo 
trije davki, in sicer davek na zemljišča, davek na stanovanja in davek na stavbe. Grčija ima 
obdavčene vse nepremičnine, ki so na njenem ozemlju. Davčna osnova izhaja iz vrednosti 
nepremičnine. Razlike so le med pravnimi in fizičnimi osebami. Pri fizičnih osebah se davčna 
stopnja določi po progresivni lestvici. Pri pravnih osebah pa je davčna stopnja enotna. Še 
najbolj od vseh naštetih držav, zajetih v nalogi, pa se razlikuje davek v Veliki Britaniji. Tu 
lahko oblasti uvedejo in vplivajo na le en davek, in to je občinski davek. Ta predstavlja letni 
davek za nepremičnino (hišo, stanovanje itn.). Vsak lastnik ali najemnik je zavezanec za 
plačilo davka. Davčna osnova je tržna vrednost nepremičnine, ki je bila ocenjena 1. aprila 
1991, na podlagi katere se nepremičnina uvrsti v enega izmed osnovnih razredov. 
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V nadaljevanju diplomske naloge so v davčnem sistemu zajete tudi davčne oprostitve, 
davčne olajšave in, najpomembnejše, obračun davka. Sledi opis davčne pravičnosti. Davčna 
pravičnost ima več segmentov, kot so načelo davčne enakomernosti, načelo davčne 
splošnosti, horizontalna davčna pravičnost in vertikalna davčna pravičnost, torej veliko 
vzvodov, da se preprečujejo anomalije na tem področju. Kljub temu prihaja do kršitev, kajti 
vsak zakon ima svojo pomanjkljivost, ki jo davčni zavezanci »po nesreči« s pridom koristijo. 
Do utaj in prevar prihaja v vseh državah Evropske unije, tako da Slovenija v tem kontekstu 
nikakor ne izstopa. V tem poglavju so zapisana tudi mnenja in predpostavke teoretikov o 
učinkih davka na nepremičnine. Davčno politiko je treba dopolnjevati, kajti le tako lahko 
dosežemo predvidene rezultate. Zadnji del naloge obsega primerjavo davka na 
nepremičnine v Sloveniji, Avstriji in Italiji. Glede na tabelo, razvidno v diplomski nalogi, 
večjih odstopanj ni, države imajo primerljivo davčno politiko, vendar obstaja tudi precej 
razlik v obdavčitvi davka na nepremičnine.  
V nalogi sta bili predstavljeni dve hipotezi: 
H1: V vseh treh primerjanih državah je davek na nepremičnine prihodek občine. 
H2: Davčna stopnja davka na nepremičnine je v vseh državah enaka.  
Če si pogledamo primerjalno tabelo in zgoraj napisano, lahko vidimo trditve, na podlagi 
katerih lahko potrdimo prvo hipotezo: 
- torej s tema davkoma avstrijske občine zberejo 2 odstotka vseh prihodkov; 
- vsi davčni prihodki, pobrani skladno z zakonom, ki obdavčuje nepremičnine, 
pripadajo lokalni skupnosti, v kateri stoji nepremičnina (Italija); 
- pri davku na promet nepremičnin se plačuje davek po stopnji 2 odstotka od davčne 
osnove, prihodek pa pripada občini (Slovenija). 
Na podlagi primerjalne tabele lahko drugo hipotezo ovržemo, saj so davčne stopnje v teh 
treh primerjanih državah precej različne.  
Stopnje davka od premoženja v Sloveniji so progresivne, odvisne so od vrednosti in namena 
uporabe. Tako stavbe obdavčujemo s stopnjami od 0,1 do 1 odstotka, prostore za rekreacijo 
in počitek s stopnjami od 0,2 do 1,5 odstotka in poslovne prostore s stopnjami od 0,15 do 
1,25 odstotka. V Avstriji se davek obračuna od celotne vrednosti nepremičnine ali zemljišča 
po povprečni 0,8-odstotni davčni stopnji, ki ni fiksna in se spreminja. V Italiji je davčna 
stopnja v razponu od 0,4 do 0,7 odstotka, obstaja pa tudi razlika glede na to, ali gre za 
rezidenčna ali nerezidenčna stanovanja. Posebnost v Italiji je tudi to, da lahko občine same 
za 0,2 odstotka te stopnje obdavčitve odredijo po svoje. Razlike med rezidenčnimi in 
nerezidenčnimi stanovanji ni.   
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